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Projektbakgrund

Byggnaden har under lang tid varit under utredning for hur den ska
renoveras. Byggnaden har haft 16pande problem med fukt, klimat och
lukt, och det har 16pande gjorts atgérder utan tillfredsstéllande resultat.
Det behover goras ett storre ingrepp, och en undersdkning av de tekniska
systemen har bekriftat att byggnaden ar i behov av en storre upprustning,
bade géllande ytskikten och tekniska installationer.

Byggnaden ar blaklassad vilket innebar synnerligen hoga
kulturhistoriska vérden och ett vardprogram finns framtaget.

Staden har som malsdttning att forvaltningar och bolag ska hyra
lokaler 1 stadens egna lokaler, vilket bidrar till en 1&ngsiktig hallbarhet.
I enlighet med malséttningen har fastighetskontoret tagit fram ett antal
lokaler i det egna bestdndet av byggnader som kan komma 1 fraga for
uthyrning till stadens egna fackforvaltningar och bolag. Hus A-C,
Hantverkargatan 3, Glasbruket 3 dr en sddan byggnad.

Idag hyrs byggnaden av utbildningsforvaltningen och
stadsledningskontoret. Innan projektet kan ga in i genomforandefas
behdver nuvarande hyresgister flytta in i nya tilltdnkta lokaler pa
Hantverkargatan 2 och Hantverkargatan 2H, vilka planeras vara
inflyttningsredo under kvartal 3, 2026 respektive kvartal 3, 2025.

Efter foregdende projektdirektiv 2023-09-26 har ursprunglig
planering och forutsdttning for uthyrning av lokalerna dndrats och ett
stort utredningsarbete har genomforts. Innan alla hyresgéster ar
beslutade kan inte inriktningsbeslut fattas. Projekteringen har fortsatt
for att inte tappa fart, vilket ssmmantaget inneburet att
utredningsutgiften behdver utokas.

Arendets beredning

Arendet har beretts av fastighetskontoret.

Beskrivning av projektet

Fastighetskontoret dnskar en modern kontorsbyggnad som tar hidnsyn
till de kulturhistoriska virdena. Lokalerna ar idag inte optimala for
modern kontorsverksamhet och fastighetskontoret forbereder for
lokalutformning med 6ppet kontorslandskap och flexkontor. Ett
varsamt uppoppnande av lokalerna, dar det 4r mgjligt, dr en vig att ga
for att nyttja ytan till dess fulla potential.

Under utredningen som hittills gjorts har det visat sig att samtliga
tekniska installationer behover ses 6ver och anpassas till dagens krav
och anvdandning. Tillgdnglighet badde inom byggnaden och i entréer
har utretts och tillgdnglighetsanpassningar behdver utféras. En
forbindelsegdng mellan uppgéng A och B behover utforas for att gora
uppgang B tillgingligt.
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Ytorna i byggnaden ska varsamt anpassas till nya hyresgéster. Vissa
rum ska dterga till ursprungsform for att framhdva kulturhistoriska
virden.

I uppgang A ska en ny hiss och ett nytt lyftbord installeras. I uppgang
B kommer hissen renoveras och nya dorrar monteras. En trapphiss
kommer att monteras for att gora kdllaren tillgdnglig.

Om byggnadens forsdkringsvérde dverstiger ett visst belopp har
kontoret som ambition att installera sprinklers. Forsdkringsvardet
overstiger idag inte detta belopp. Med hinsyn till byggnadens
kulturhistoriska virde, samt att det kan bidra till en 16sning géllande
problemet med utrymningsvégar forordas dnda sprinkler.

Fonstren behover renoveras, vissa fran grunden. Fasadputsen kommer
att behova lagas dé den har brister pa vissa stéllen med bland annat en
méngd sprickor. Taket behover lagas och kompletteras samt till viss
del mélas om. Eventuellt behover en storre del av taket bytas 1
samband med tillskapandet av en forbindelsegang mellan uppgéng A
och B 1 huset.

Omkladdningsrum for cykelpendlare med tillhdrande duschar 1 kéllaren
kommer iordningstillas och inga i projektet. Dessa ska dven kunna
anvindas av samtliga hyresgaster inom kvarteret Glasbruket.

Byggnadens fuktsdkerhet, framforallt i kdllarplan, behover ses dver.

Virmesystemet kommer bytas ut med nya rordragningar och
radiatorer med stil passande byggnadens alder och karaktr.

Alla avlopp under bottenplattan kommer bytas di det 4r gamla och
déliga. Golv 1 kédllaren behover da bilas upp pad manga stillen.

Takavattning fran takterrass behover atgérdas.

Ventilationsanldggningen behdver utdkas sé kapaciteten 1 byggnaden
kan motsvara de nya krav som stills.

Elanldggningen, stéllverket och den inkommande el-servisen ska rivas
dé de &r foraldrade. Nytt ska byggas samt kapaciteten utdkas infor
hogre anvindning av byggnaden och installation av fler laddstationer
for elbilar, vilka kommer ingd i en kommande renovering av
parkytorna runt byggnaden.

Byggnaden ska vara enkel att forvalta ur ett teknik- och drift-
perspektiv och uppfylla en god arbetsmiljo for driftpersonal och

hyresgéster.

Projektet berdknas pagé fram till kvartal 2 2028.
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Intressenter

Potentiella intressenter utgdrs av ett flertal stadsinterna fack-
forvaltningar och bolag som idag hyr lokaler hos extern hyresvérd eller
behover utdkad yta.

Geografiskt omrade

Projektet ar geografiskt placerad inom stadsdelen Kungsholmen.

Byggnaden ar beldgen pa fastigheten Glasbruket 3 med adress
Hantverkargatan 3 A-C.

Hantverkargatan

Styrande forutsattningar

Avfallsplanen for Stockholm 2021-2024
Program for tillgénglighet och delaktighet for personer med
funktionsnedséattning 2024-2029.
Byggnadsordningen och arkitekturpolicyn
Fastighetskontorets tekniska anvisningar
Forsdkringsbrevet

Lagar och myndighetskrav

Stadens riktlinjer (detaljplanen med mera)
Stadens miljoprogram 2020 — 2023
Skyfallsmodellering f6r Stockholms stad
Vardprogrammet
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Investeringens mal och syfte
Projektet styr mot investeringskategori arbetsplatser.

Med ny teknik forvintas energieffektivisering uppnds genom dtervinning
vid uppvéarmning av lokaler samt genom lidgre energiforbrukning.

Personaleffektivisering kommer att uppnas genom mindre servicebehov
efter renovering, nagot som dven kommer leda till kostnads-
effektivisering géllande drift -och underhallskostnader.

Projektets genomforande bidrar till att uppfylla kommunfullmaktiges
inriktningsmal Ett Stockholm med en stabil och hallbar ekonomi med
utbildning, jobb och bostdder for alla genom att tillhandahélla
kontorslokaler for stadens verksamhet.

Projektets genomforande bidrar till att uppfylla kommunfullméiktiges
mal for verksamhetsomradet Medarbetare i Stockholm ska ges goda
forutsdttningar att gora ett bra jobb genom att medarbetarna ges
mdjlighet att utfora sitt arbete i moderna lokaler.

Projektets genomforande bidrar ocksa till att uppfylla kommun-
fullmiktiges mal for verksamhetsomradet Ett gront och fossilfritt
Stockholm som leder en rdttvis klimatomstdllning genom att
renoveringen bidrar till en storre energieffektivitet i byggnaden.
Byggnadens energivirden minskar med hjélp av effektivare
energiforsorjning samt miljovéanligare materialval.

Genom projektet foljs nimndens huvudsakliga ansvar att:
e Tillhandahélla och forvalta egna och inhyrda lokaler primért
for stadens egna verksamheter.
o Langsiktigt hallbar fastighetsforvaltning och kontinuerlig
oversyn av lokalbestandet i enlighet med stadens fastighets-
och lokalpolicy.

Utredningsorganisation

e Fastighetskontoret adr bestdllare samt projektédgare.

e Projektet kommer att drivas av fastighetskontoret.

e Fastighetskontoret utser projektledare.

¢ Projektet kommer att genomforas enligt fastighetskontorets
interna projektprocess.

e Blivande hyresgéster deltar aktivt i processen for att precisera
krav och behov for deras respektive verksamheter.

e Projektet kommer att ha en styrgrupp bestiende av
representanter fran bade fastighetskontoret och blivande
hyresgéster.
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Tidplan fram till inriktningsbeslut

Utredningsarbete fran Q32023
Inriktningsbeslut i fastighetsndmnden Q2 2025

Ekonomi

Projektets investeringsvolym uppskattas enligt stadens styrmodell for
investeringsprojekt utifran detta tidiga skede hamna inom spannet
over 50 mnkr men under 300 mnkr. Spannet avgor primért
arendehanteringen av projektet. Kalkylen for det specifika projektet
berdknas initialt till inriktningsbeslutet och slutgiltigt infor
genomforandebeslutet. Att fler forvaltningar hyr fran stadens egna
lokaler innebér en mer langsiktig ekonomisk hallbarhet for bade
fastighetskontoret och staden som helhet.

Fastighetsekonomi
Projektet medfor betydande dkningar i kapitalkostnader.

Fastighetskontorets drift- och underhallskostnader beddms minska
efter ombyggnad. Atgérder pa tekniska installationer, exempelvis
luftbehandlingssystem och virmesystem, bedoms kunna minska
byggnadens energianvindning.

Hyresséttningen utgér ifrdn kostnadsbaserad hyra mellan
fastighetskontoret och stadens interna hyresgéster.

Utredningsutgifter

Utgifter for utredningsarbete till och med inriktningsbeslut beridknas
uppga till 24 mnkr, vilka &r inkluderade i1 den totala bedomda
investeringsutgiften.

Utredningsutgiften bedoms kunna inrymmas inom fastighetsnimndens
utdkade investeringsplan for ar 2023-2025.

Risker och majligheter

Risk finns kring hyresgést pa plan 5.

Risk Konsekvens | Notis

Inflationen och 6kande Léag Oklarheter i dagens sambhélle.

byggpriser

Okénda problem i dldre Hog Okénd uppbyggnad av bjélklag.

byggnad

Tidsforskjutning Hog Osikerhet kring hyresgést och
mojlighet att renovera utan.

Fornldmningsomrade Hog Problematik vid schaktning for

tekniska system till fastigheten,
vilket kan medfora 6kade okdnda

kostnader.
Tillgéngligheten i och till Lag Risk att inte kunna utnyttja
byggnaden byggnadens yta pa ett optimalt

sdtt pa grund av nivaskillnader i

bottenvaningen.
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Utrymningsvagar

Lag

Det finns problem dels med for
langa utrymningsvégar, dels med
ytor som saknar alternativt
utrymningsvag.

Radonhalt i bottenvaning

Lag

Det finns forhojda radonhalter i
kéllare och delar av
bottenvaningen. Det beréknas
dock som genomforbart att
kunna avhjilpa problemet.

Forbindelsegang

Hog

Ta bort bjéilklag i flaktrum. Riva
taket och skapa en
forbindelsegang. Komplicerat
och bléklassad byggnad.

Avsaknad av
relationshandlingar

Mellan

Avsaknad av relationshandlingar
gOr att det kan bli felaktigheter i
projekteringen.

Hyresgiasten gor dndringar i
sent skede da det saknas
hyresgést till plan 5

Hog

Da hyresgésten kommit in i sent
skede och det saknas hyresgést
till plan 5.

Fasadputs sdmre ar bedomt

Mellan

Att fasadputsen ar sadmre dn vad
som dr bedomt och ska ingé
enligt kontraktet.

Rivning av befintliga
installationer

Hog

Omfattningen av rivning
befintliga installationer &r
avsevért mycket mer én vad
konsulterna har angett.

Bjilklaget i bottenplattan
sdmre 4n vi uppmarksammat
vid undersdkningar

Mellan

Att betongplattan dr sdmre én vi
har bedomt da vi ska bila och
séga i bottenplattan.

Miljofarligt material

Hog

Risken att det finns miljofarligt
material i byggnaden och pavixt
pa takets insida.

Viggar

Lag

Viggar ér uppbyggda pa ménga
olika sétt. Det finns en risk for
okade kostnader i produktionen
pa grund av detta.

Sprinkler

Mellan

Risk att SVOA inte vill dra in en
ny serviceledning i byggnaden.
Detta for att deras uppdrag inte
innehéller att ansluta
serviceledningar for sprinkler.

Ljudkrav

Mellan

Det finns befintliga viggar och
dorrar som inte uppfyller
ljudkraven och dessa ar dven
antikvariskt klassade och fér inte
roras.

Befintliga bjélklag uppbyggnad
kan bli en utmaning.

Tid

Lag

Att inte kunna evakuera
befintliga hyresgéster innan
produktionsstart kommer att
forsena projektet.

Eventuellt tillkommer
evakueringskostnader.
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SWOT-analys

Styrkor

o Kulturhistoriskt vardefull och vacker byggnad som ger
mervérde for hyresgésten och bidrar till en ndjd kund.

o Attraktivt ldge for kontorsverksamhet.

o Centralt lokaliserat néra kollektivtrafik.

Svagheter
e Byggnaden ér idag ett skyddsobjekt.

Mojligheter
e Nirheten till fler av stadens fackforvaltningar runt
Kungsholmen ger chans for utdkat samarbete.
e Frimja stadens totalekonomi med stadsinterna
hyresgéster inom eget dgda byggnader.

Hot

e Projektets omfattning kan komma att behdva begrinsas om
ndgon av de utpekade riskerna intréiffar.

e Osékra inflyttningstider beroende pa vilken hyresgist som
beslutas ska forhyra plan 5.

Rapportering

Detta projektdirektiv utgor underlag for reviderat utredningsbeslut.

Projektet foljer stadens gemensamma projektstyrningsmetod for
mycket stora bygg- och anldggningsprojekt (SSIP) och kommer att
diarieforas och dokumenteras i eDok samt enligt fastighetskontorets
anvisningar.

Fastighetskontoret avser att aterkomma med underlag for
inriktningsbeslut under juni méanad, 2025.
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